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2026 年山东省政府专项债券（四十二期）淄博市文昌湖区

莲花山城边村棚户区改造项目（一期） 
项目收益与融资平衡专项评价报告 

 
致同专字（2026）第 371C017291 号 

 
我们接受委托，对本项目收益与融资自求平衡情况进行评价并出具专项评

价报告。 

我们的审核依据是《中国注册会计师其他鉴证业务准则第 3111 号——预

测性财务信息的审核》及相关部门提供的资料，由于预期事项通常并非如预期

那样发生，并且变动可能重大，实际结果可能与预测性财务信息存在差异。 

一、 编制基础 

本次以项目可行性研究报告、单位提供其他相关资料为基础，编制该项目

现金流入预测说明。 

二、 基本假设 

（一）国家及地方现行的法律法规、监管、财政、经济状况或国家宏观调

控政策无重大变化； 

（二）国家现行的利率、汇率及通货膨胀水平等无重大变化； 

（三）预测期内项目的建设计划、融资计划等能够顺利执行，项目够如期

完工并交付使用； 

（四）预测期内预测的各项收入能够顺利执行，收入均在正常范围内变动； 

（五）项目收入和支出预测数据均以收付实现制为基础； 

（六）预测期内不会受到重大或有负债不利影响； 

（七）无其他人力不可抗拒及不可预见因素的重大不利影响。 

三、 项目基本情况 

（一）项目情况简介 

1、项目名称 

莲花山城边村棚户区改造项目（一期） 

2、立项单位 

致同会计师事务所（特殊普通合伙）

中国北京朝阳区建国门外大街 22号
赛特广场 5层邮编 100004
电话 +86 10 8566 5588
传真 +86 10 8566 5120



2 

项目单位：淄博市周村区萌水镇人民政府 

统一社会信用代码：1137030000422022X1 

负责人：王冲 

单位住所：淄博市周村区萌水镇兴萌路 6 号 

3、项目规划审批 

2018 年 11 月 27 日，淄博文昌湖省级旅游度假区管委会经济发展局出具

《关于对莲花山城边村棚户区改造项目（一期）可行性研究报告的批复》（淄

文昌项审字〔2018〕6 号）。 

2021年 9月 15日，淄博文昌湖省级旅游度假区管理委员会经济发展局出具

《关于同意文昌湖省级旅游度假区莲花山城边村棚户区改造项目（一期）可行

性研究报告批复展期的意见》，同意项目建设期自 2021 年 9 月 20 日起展期两

年。 

2023年 9月 11日，淄博文昌湖省级旅游度假区管理委员会经济发展局出具

《关于同意文昌湖省级旅游度假区莲花山城边村棚户区改造项目（一期）可行

性研究报告批复展期的意见》，同意项目建设期自 2023 年 9 月 20 日起展期至

2026 年 12 月 31 日。 

2026年 7月 10日，淄博文昌湖省级旅游度假区管理委员会经济发展局、淄

博文昌湖省级旅游度假区管理委员会城乡建设局、淄博市周村区萌水镇人民政

府出具《关于莲花山城边村棚户区改造项目（一期）专项债申请主体变更的情

况说明》，说明该项目由萌水镇人民政府于 2018 年 11 月取得立项批复，根据

文昌湖管委会工作安排，该项目由周村区萌水镇人民政府与淄博文昌湖公有资

产经营有限公司共同实施。2020 年淄博文昌湖公有资产经营有限公司作为专项

债的申报主体发行专项债券。本次 2026 年专项债为项目续发，为便于进一步

加强债券资金监管，更好推动项目实施，现申请变更发债主体为周村区萌水镇

人民政府。 

4、项目规模与主要建设内容 

该项目规划总用地面积 14公顷，总建筑面积 29.1万平方米，其中地上住宅

建筑面积 17.33 万平方米。 

5、项目建设期限 

本项目预计工期为 2020 年 4 月至 2026 年 12 月。 

（二）投资估算与资金筹措方式 
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项目资金筹措包括项目单位自筹、发行专项债券等方式。其中，项目单位

自有资金 33,028.00万元，已发行专项债券 49,800.00万元，本期拟发行专项债券

4,000.00 万元，后续拟发行专项债券 22,000.00 万元。项目建设中根据资金需求

及融资进度、成本等变化进行科学、合理的调整。 

项目资金来源情况表 

资金来源 金额（万元） 占比 备注 
估算总投资  108,828.00  100.00%  
一、资本金  33,028.00  30.35%  

（一）自有资金  33,028.00    
（二）专项债券    

1、已发行专项债券    
2、本期拟发行专项债券    
3、后续拟发行专项债券    

二、债务资金（不含用作资本金部分）  75,800.00  69.65%  
（一）已发行专项债券  49,800.00    
（二）本期拟发行专项债券  4,000.00    
（三）后续拟发行专项债券  22,000.00    
（四）银行融资    

四、 项目预期现金流入、成本及融资平衡情况 

（一）项目现金流入预测 

根据可行性研究报告及项目单位提供的相关资料，该项目预期产生的现金

流入主要来源于腾空土地出让现金流入。 

本项目预计可腾空土地面积 808.90 亩，可出让土地面积 697.43 亩。仁和村

可腾空土地面积 425.95 亩，可出让土地面积 408.04 亩，腾空土地四至范围为东

至范阳河，西至姜萌路，南至范阳河，北至防汛路。其中城镇住宅用地 218.23
亩，工业用地 184.64 亩，商业服务业用地 5.17 亩。后碑坡村可腾空土地面积

132.30 亩，可出让土地面积 56.36 亩，腾空土地四至范围为东至莲花山西一路，

西至莲花山路，南至杨萌路，北至胶济铁路。其中城镇住宅用地 31.82 亩，体

育用地 24.54 亩。前坡村可腾空土地面积 250.65 亩，可出让土地面积 233.03 亩，

腾空土地四至范围为东至防汛路，西至正阳东三路，南至杨萌路，北至村北机

耕路。其中城镇住宅用地 209.45亩，文化用地 23.58亩。本次测算仅使用其中的

城镇住宅用地 459.5 亩，工业用地 184.64 亩。 

1.土地出让价格预测 
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依据淄博市自然资源局的土地交易信息，查询淄博市公开土地交易信息，

选取项目周边地块 7 宗，并根据 7 宗土地的土地性质对出让的平均价格进行预

测。具体如下表：  

城镇住宅用地挂牌出让土地统计表 

宗地编号 位置 用途 面积

（亩） 成交日期  成交价

（万元）  
370306104212GB000
14W00000000[文昌

湖 2024(增量)-007
号] 

淄博文昌湖省级旅游度假太

师路以东，正阳西路以南，

石佛西路以西，太师北路以

北 

城镇住宅

用地 110.5 2024-10-25  28,799.00  

370306103231GB000
29W00000000[文昌

湖 2025(存量)-002
号] 

淄博文昌湖省级旅游度假区

迎宾中路以东，南二路以

南，环湖西路以西，花海北

路以北 

城镇住宅

用地 86.86 2025-12-20  20,669.00  

370306103224GB000
15W00000000[文昌

湖 2024(增量)-004
号] 

淄博文昌湖省级旅游度假区

区界以东，秀水河以南，正

阳西路以西，规划三路以北 

城镇住宅

用地 74.85 2024-11-23  17,813.00  

370306104212GB000
13W00000000[文昌

湖 2024(增量)-008
号] 

淄博文昌湖省级旅游度假太

师路以东，正阳西路以南，

石佛西路以西，太师北路以

北 

城镇住宅

用地 88.98 2024-10-25  23,192.00  

工业用地挂牌出让土地统计表 

宗地编号 位置 用途 面积

（亩） 成交日期  成交价

（万元）  
370306103209GB000
09W00000000[文昌

湖 2025(增量)-001
号] 

文昌湖省级旅游度假区南安

村以东、西衣村以南、庆淄

路以西、区界以北 
工业用地 13.67 2025-7-5  375.00  

370306103223GB000
22W00000000[文昌

湖 2024(增量)-010
号] 

文昌湖省级旅游度假区正阳

路以东，胶济铁路以南，莲

花山社区以西，杨萌路以北 
工业用地 73.11 2025-2-23  2,012.00  

370306103203GB001
20W00000000[文昌

湖 2024(增暈)-006
号] 

文昌湖省级旅游度假区滨莱

高速以东，沃特污水处理厂

以南，区界以西，杨萌路以

北 

工业用地 10.7 2024-12-20  282.00  

2.土地出让收益预测 

按融资开始日起七年内全部完成国有土地挂牌交易： 

单位：万元 

序号 项目 地块一 地块二 地块三 地块四 合计 
一 出让土地回款  54,663.54   5,055.44   52,464.27   7,970.46   120,153.71  
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序号 项目 地块一 地块二 地块三 地块四 合计 
二 用于资金平衡土地相关收益  51,930.36   4,802.67   49,841.06   7,571.94   114,146.02  
1 土地出让现金流入  54,663.54   5,055.44   52,464.27   7,970.46   120,153.71  
2 国有土地收益基金(1*5%)  2,733.18   252.77   2,623.21   398.52   6,007.69  

3 用于资金平衡土地相关收益

（1-2）  51,930.36   4,802.67   49,841.06   7,571.94   114,146.02  

根据上述测算，莲花山城边村棚户区改造项目（一期）参考近几年项目周

边地块成交情况计算土地价格时，用于资金平衡土地相关收益为 114,146.02万
元。 

（三）应付本息情况 

本项目 2021 年 4 月已发行专项债券 10,000.00 万元，期限 7 年，利率 3.39%；

2021 年 8 月已发行专项债券 5,000.00 万元，期限 7 年，利率 3.06%；2021 年 10
月已发行专项债券 5,000.00 万元，期限 7 年，利率 3.19%；2021 年 11 月已发行

专项债券 6,000.00 万元，期限 7 年，利率 3.13%；2022 年 2 月已发行专项债券

12,000.00 万元，期限 7 年，利率 3.02%；2022 年 6 月已发行专项债券 11,800.00
万元，期限 7年，利率 2.89%；本期拟发行专项债券 4,000.00万元，假设债券期

限为 7 年，利率为 3.70%；后续拟发行专项债券 22,000.00 万元，假设债券期限

为 7 年，利率为 3.70%。在债券存续期每年支付债券利息，到期一次性偿还本

金。专项债券还本付息情况如下。 

（1）本项目 2021 年 4 月已发行专项债券 10,000.00 万元，期限 7 年，利率

3.39%，具体如下： 

专项债券还本付息情况表（单位：万元） 
债券存续

期 
期初本金余

额 
本期增加金

额 
本期偿还金

额 
期末本金

余额 
融资

利率 应付利息 还本付息

合计 
2021年  -     10,000.00    10,000.00  3.39%  -     -    
2022年  10,000.00     10,000.00  3.39%  339.00   339.00  
2023年  10,000.00     10,000.00  3.39%  339.00   339.00  
2024年  10,000.00     10,000.00  3.39%  339.00   339.00  
2025年  10,000.00     10,000.00  3.39%  339.00   339.00  
2026年  10,000.00     10,000.00  3.39%  339.00   339.00  
2027年  10,000.00     10,000.00  3.39%  339.00   339.00  
2028年  10,000.00    10,000.00   -    3.39%  339.00   10,339.00  

合计  10,000.00 10,000.00   2,373.00 12,373.00 

（2）本项目 2021 年 8 月已发行专项债券 5,000.00 万元，期限 7 年，利率

3.06%，具体如下： 
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专项债券还本付息情况表（单位：万元） 
债券存续

期 
期初本金余

额 
本期增加金

额 
本期偿还金

额 
期末本金

余额 
融资

利率 应付利息 还本付息

合计 
2021年   5,000.00    5,000.00  3.06%   
2022年  5,000.00     5,000.00  3.06%  153.00   153.00  
2023年  5,000.00     5,000.00  3.06%  153.00   153.00  
2024年  5,000.00     5,000.00  3.06%  153.00   153.00  
2025年  5,000.00     5,000.00  3.06%  153.00   153.00  
2026年  5,000.00     5,000.00  3.06%  153.00   153.00  
2027年  5,000.00     5,000.00  3.06%  153.00   153.00  
2028年  5,000.00    5,000.00   -    3.06%  153.00   5,153.00  

合计  5,000.00 5,000.00   1,071.00 6,071.00 

（3）本项目 2021 年 10 月已发行专项债券 5,000.00 万元，期限 7 年，利率

3.19%，具体如下： 

专项债券还本付息情况表（单位：万元） 
债券存续

期 
期初本金余

额 
本期增加金

额 
本期偿还金

额 
期末本金

余额 
融资

利率 应付利息 还本付息

合计 
2021年   5,000.00    5,000.00  3.19%   
2022年  5,000.00     5,000.00  3.19%  159.50   159.50  
2023年  5,000.00     5,000.00  3.19%  159.50   159.50  
2024年  5,000.00     5,000.00  3.19%  159.50   159.50  
2025年  5,000.00     5,000.00  3.19%  159.50   159.50  
2026年  5,000.00     5,000.00  3.19%  159.50   159.50  
2027年  5,000.00     5,000.00  3.19%  159.50   159.50  
2028年  5,000.00    5,000.00   -    3.19%  159.50   5,159.50  

合计  5,000.00 5,000.00   1,116.50 6,116.50 

（4）本项目 2021 年 11 月已发行专项债券 6,000.00 万元，期限 7 年，利率

3.13%，具体如下： 

专项债券还本付息情况表（单位：万元） 
债券存续

期 
期初本金余

额 
本期增加金

额 
本期偿还金

额 
期末本金

余额 
融资

利率 应付利息 还本付息

合计 
2021年   6,000.00    6,000.00  3.13%   
2022年  6,000.00     6,000.00  3.13%  187.80   187.80  
2023年  6,000.00     6,000.00  3.13%  187.80   187.80  
2024年  6,000.00     6,000.00  3.13%  187.80   187.80  
2025年  6,000.00     6,000.00  3.13%  187.80   187.80  
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债券存续

期 
期初本金余

额 
本期增加金

额 
本期偿还金

额 
期末本金

余额 
融资

利率 应付利息 还本付息

合计 
2026年  6,000.00     6,000.00  3.13%  187.80   187.80  
2027年  6,000.00     6,000.00  3.13%  187.80   187.80  
2028年  6,000.00    6,000.00   -    3.13%  187.80   6,187.80  

合计  6,000.00 6,000.00   1,314.60 7,314.60 

（5）本项目 2022 年 2 月已发行专项债券 12,000.00 万元，期限 7 年，利率

3.02%，具体如下： 

 

专项债券还本付息情况表（单位：万元） 
债券存续

期 
期初本金余

额 
本期增加金

额 
本期偿还金

额 
期末本金

余额 
融资

利率 应付利息 还本付息

合计 
2022年  -     12,000.00    12,000.00  3.02%   -    
2023年  12,000.00     12,000.00  3.02%  362.40   362.40  
2024年  12,000.00     12,000.00  3.02%  362.40   362.40  
2025年  12,000.00     12,000.00  3.02%  362.40   362.40  
2026年  12,000.00     12,000.00  3.02%  362.40   362.40  
2027年  12,000.00     12,000.00  3.02%  362.40   362.40  
2028年  12,000.00     12,000.00  3.02%  362.40   362.40  
2029年  12,000.00    12,000.00   -    3.02%  362.40   12,362.40  

合计  12,000.00 12,000.00   2,536.80 14,536.80 

（6）本项目 2022 年 6 月已发行专项债券 11,800.00 万元，期限 7 年，利率

2.89%，具体如下： 

专项债券还本付息情况表（单位：万元） 
债券存续

期 
期初本金余

额 
本期增加金

额 
本期偿还金

额 
期末本金

余额 
融资

利率 应付利息 还本付息

合计 
2022年  -     11,800.00    11,800.00  2.89%   -    
2023年  11,800.00     11,800.00  2.89%  341.02   341.02  
2024年  11,800.00     11,800.00  2.89%  341.02   341.02  
2025年  11,800.00     11,800.00  2.89%  341.02   341.02  
2026年  11,800.00     11,800.00  2.89%  341.02   341.02  
2027年  11,800.00     11,800.00  2.89%  341.02   341.02  
2028年  11,800.00     11,800.00  2.89%  341.02   341.02  
2029年  11,800.00    11,800.00   -    2.89%  341.02   12,141.02  

合计  11,800.00 11,800.00   2,387.14 14,187.14 
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（7）本项目本期拟发行专项债券 4,000.00 万元，假设债券期限为 7 年，利

率为 3.70%，具体如下： 

专项债券还本付息情况表（单位：万元） 
债券存续

期 
期初本金余

额 
本期增加金

额 
本期偿还金

额 
期末本金

余额 
融资

利率 应付利息 还本付息

合计 
2026年  -     4,000.00    4,000.00  3.70%  -     -    
2027年  4,000.00     4,000.00  3.70%  148.00   148.00  
2028年  4,000.00     4,000.00  3.70%  148.00   148.00  
2029年  4,000.00     4,000.00  3.70%  148.00   148.00  
2030年  4,000.00     4,000.00  3.70%  148.00   148.00  
2031年  4,000.00     4,000.00  3.70%  148.00   148.00  
2032年  4,000.00     4,000.00  3.70%  148.00   148.00  
2033年  4,000.00    4,000.00   -    3.70%  148.00   4,148.00  

合计   4,000.00   4,000.00     1,036.00   5,036.00  

（8）本项目后续拟发行专项债券 22,000.00万元，假设债券期限为 7年，利

率为 3.70%，具体如下： 

专项债券还本付息情况表（单位：万元） 
债券存续

期 
期初本金余

额 
本期增加金

额 
本期偿还金

额 
期末本金

余额 
融资

利率 应付利息 还本付息

合计 
2026年  -     22,000.00    22,000.00  3.70%  -     -    
2027年  22,000.00     22,000.00  3.70%  814.00   814.00  
2028年  22,000.00     22,000.00  3.70%  814.00   814.00  
2029年  22,000.00     22,000.00  3.70%  814.00   814.00  
2030年  22,000.00     22,000.00  3.70%  814.00   814.00  
2031年  22,000.00     22,000.00  3.70%  814.00   814.00  
2032年  22,000.00     22,000.00  3.70%  814.00   814.00  
2033年  22,000.00    22,000.00   -    3.70%  814.00   22,814.00  

合计   22,000.00   22,000.00     5,698.00   27,698.00  
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（四）项目资金平衡测算表 

项目资金平衡测算表（单位：万元） 
项目/年度 公式 合计 截至 2025 年 2026 年 2027 年 2028 年 2029 年 2030 年 2031 年 2032 年 2033 年 

一、经营活动产生的现金 —  -             

经营活动收入 A 114,146.02     49,841.06   12,374.61   51,930.36      
经营活动支出 B  -             
支付的各项税费 C  -             
经营活动现金净流量 D=A-B-C 114,146.02   -     -     49,841.06   12,374.61   51,930.36   -     -     -     -    

二、投资活动产生的现金 —  -             
建设成本支出 E 101,817.82   59,992.54   41,825.28         
流动资金支出 F  7,010.18   5,467.46   1,542.72         
投资活动现金净流量 G=-E-F  -108,828.00   -65,460.00   -43,368.00   -     -     -     -     -     -     -    

三、融资活动产生的现金 —  -             
资本金（自有资金） H  33,028.00   15,660.00   17,368.00         
专项债券 I  75,800.00   49,800.00   26,000.00         
银行借款 J  -             
偿还债券本金 K  75,800.00    -      26,000.00   23,800.00   -     -      26,000.00  
偿还银行借款本金 L  -             
支付债券利息 M  10,522.86     2,504.72   2,504.72   1,665.42   962.00   962.00   962.00   962.00  
支付银行借款利息 N  -             

融资活动现金净流量 O=H+I+J-
K-L-M-N  22,505.14   65,460.00   43,368.00   -2,504.72   -28,504.72   -25,465.42   -962.00   -962.00   -962.00   -26,962.00  

四、期初现金 P   -     -     -     47,336.34   31,206.22   57,671.16   56,709.16   55,747.16   54,785.16  
期内现金变动 Q=D+G+O   -     -     47,336.34   -16,130.12   26,464.94   -962.00   -962.00   -962.00   -26,962.00  

五、期末现金 R=P+Q   -     -     47,336.34   31,206.22   57,671.16   56,709.16   55,747.16   54,785.16   27,823.16  
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（五）本息覆盖倍数 

现金流覆盖情况表（单位：万元） 

借贷本息支付 
融资方式 

本金 利息 本息合计 
项目净现金流入 

本次发行债券  4,000.00   1,036.00   5,036.00  

已发行债券  49,800.00   10,799.04   60,599.04  

后续拟发行债券  22,000.00   5,698.00   27,698.00  

银行贷款    

融资合计  75,800.00   17,533.04   93,333.04  

114,146.02 

覆盖倍数  1.22 

莲花山城边村棚户区改造项目（一期）可用于资金平衡的息前净现金流为

114,146.02 万元，融资本息合计 93,333.04 万元，项目净现金流覆盖融资本息的覆

盖倍数为 1.22。 

五、 评估结论 

基于财政部对地方政府发行专项债券的要求，并根据上述对项目的分析评

价，本项目可以通过发行专项债券方式进行融资以满足资金筹措需求。根据对

本项目收益与融资平衡情况的分析，我们未注意到本期专项债券在存续期间内

出现无法满足专项债券还本付息要求的情况。 

 

 

 

 
致同会计师事务所 
（特殊普通合伙） 
 
 

中国注册会计师 
 
 
 

中国注册会计师 
 
 
 

 
 
 
 
 

中国·北京 二〇二六年七月十九日 
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